PRICUVA - PITANJA I ODGOVORI

* Sto je upravljanje?

Opcenito upravljanje zgradom obuhvaca sve poslove vezane uz odrzavanje zgrade i
njenih dijelova u funkcionalnom smislu.

Poslove vezane uz upravljanje zgradom suvlasnici povjeravaju upravitelju, a odluke
koje se odnose na odrzavanje zgrade donose suvlasnici, s tim da medusobne odnose
ureduju pisanim sporazumom (meduvlasnic¢ki ugovor). Za poduzimanje poslova
redovite uprave potrebna je suglasnost suvlasnika koji predstavljaju vise od 50%
vrijednosti zgrade (nekretnine). Poslovi redovite uprave su primjerice, redovno
odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade (nekretnine), ukljucujudéi i gradevne
promjene nuzne radi odrzavanja, stvaranje primjerene zajednicke pricuve za
predvidive zajednicke troskove, primjereno osiguranje zgrade (nekretnine)
imenovanje i opoziv zajedni¢kog upravitelja, odredivanje i promjene ku¢nog reda i
drugo. Za poduzimanje poslova izvanredne uprave potrebna je suglasnost svih
suvlasnika. Poslovi izvanredne uprave su primjerice poduzimanje radnji poboljSanja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade (nekretnine), veéi popravci, dogradnja,
nadogradnja, preuredenje i drugo. Suvlasnici su duzni mjesecno upladivati sredstva
zajednicke pricuve na ziro racun zgrade prema utvrdenom godiSnjem, odnosno
viSegodi$njem programu. Zajednicka pri¢uva je namjenski vezana zajednicka imovina
svih suvlasnika zgrade (nekretnine) namijenjena za pokrice troskova odrzavanja i
poboljsavanja zgrade (nekretnine) te za otplacivanje zajma za pokrice tih troskova.
Zajednickom pri¢uvom upravljaju suvlasnici, odnosno upravitelj kao imovinom
odvojenom od imovine bilo kojega suvlasnika. Dopustena su samo ona plaéanja iz
pri¢uve koja su ucinjena radi plac¢anja troskova upravljanja zgradom (nekretninom).

* Sto je to pric¢uva i kako se izracunava?

To su novéane uplate suvlasnika na racun stambene zgrade namijenjene za pokrice
troskova odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade.

Suvlasnici su duzni mjesec¢no uplacivati sredstva zajednicke pricuve na ziro racun
zgrade, prema utvrdenom godi$njem, odnosno viSegodi$njem programu. Zajednicka
pri¢uva je namjenski vezana zajednicka imovina svih suvlasnika zgrade (nekretnine),
namijenjena za pokrice troSkova odrzavanja i poboljSavanja zgrade (nekretnine), te za
otplaé¢ivanje zajma za pokrice tih troskova. Zajednickom pri¢cuvom upravljaju
suvlasnici, odnosno upravitelj kao imovinom odvojenom od imovine bilo kojeg
suvlasnika. Dopustena su samo ona placanja iz pricuve koja su u¢injena radi pla¢anja
troskova upravljanja zgradom (nekretninom).

* Sto je to minimalna zajedni¢ka pri¢uva?

Minimalna zajednicka pricuva naplacuje se svim zgradama koje su u prinudnoj
upravi, odnosno tamo gdje suvlasnici nisu sklopili meduvlasnicki ugovor i ugovor o
upravljanju sa upraviteljem.

Minimalna financijska sredstva koja su duzni uplacivati iznose 0,54 % vrijednosti
njihovog posebnog dijela u vlasnistvu nekretnine godisnje, to¢nije 1,53 kune po
kvadratnom metru mjesec¢no.

(Etalonska vrijednost 3.400,00 kn)/12 mj. = 283,33 kn *0,54 % = 1,53 kn/mj.

* Sto je ugovorena zajednic¢ka pri¢uva?
Suvlasnici koji su sklopili meduvlasnic¢ki ugovor i ugovor o upravljanju sa izabranim
upraviteljem dogovaraju visinu zajednicke pri¢uve prema financijskim moguénostima



i potrebama odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, Sto ugraduju u godiSnjem
programu upravljanja.

* Sto se popravlja iz pri¢uve?

Od sredstava pri¢uve podmiruju se troskovi:

- licenje i bojanje zidova, stropova, vanjske i unutarnje stolarije i tapetarski
radovi,li¢enje bravarije, radijatora, drugih grijaéih tijela i drugih odgovaraju¢ih
elemenata u zgradi

- premazivanje zidova i stropova

- premazivanje dimnjaka

- zamjena pokrova

- keramicarski i drugi radovi na zavr$snim oblogama podova i zidova

- zamjena podnih obloga i premazivanje podova

- popravak procelja

- zamjena i popravak stolarije ukljuc¢ujudéi i elemente zastite od vanjskih utjecaja
(kapci, Zaluzine, griljei sl.)

- popravak pokrova i ravnog krova

- odrzavanje rasvjete i drugih elektri¢nih uredaja (zamjena zarulja, prekidaca,
uti¢nica, zvonca, svjetiljki, internog govornog uredaja i sl.) kao i odrzavanje vanjske
rasvjete koja pripada zgradi

- zamjena i popravak brava i drugih elemenata koji pripadaju zgradi

- odrzavanje nasada, staza, opreme i drugih elemenata na zemljistu koji pripadaju
zgradi (ograde, sprave za igru djece, okviri za ¢iS¢enje tepiha, klupe i sl.)

- redoviti servisi na uredajima za grijanje i pripremu tople vode (kotlovnica i
toplinska podstanica i dr.)

- redoviti servisi dizala

- redoviti servisi protupozarne instalacije i protupozarnih aparata u zgradi

- redoviti servisi agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i prelivnih stanica za
otpadnu vodu i pumpnih stanica za vodu

- redoviti servisi na antenskim uredajima, uredajima za prijam televizijskog programa
ukljucujuéi i uredaje za kabelsku i satelitsku TV

- redoviti servisi na instalacijama vodovoda, kanalizacije, elektrike, plina i dr.

- redoviti servisi ostalih aparata i uredaja u zgradi prema naputku proizvodaca

- ¢iS¢enje dimnjaka i dimovodnih kanala (dimnjacarske usluge)

- dezinsekcija i deratizacija zajednickih prostora zgrade i posebnih dijelova zgrade
kada se obavlja u cijeloj zgradi u cilju trajnog otklanjanja Stetoc¢ina i gamadi

- ¢iSc¢enje kanala za smece

- CiS¢enje septickih jama

- ¢iS¢enje odvodnih resetaka, vodovodnih grla i oluka.

* Ima li svaki suvlasnik ima pravo uvida u prihode i rashode stambene
zgrade ili samo predstavnik suvlasnika?

Ziro raéun stambene zgrade neovisan o ziro ra¢unu Upravitelja ili druge stambene
zgrade je javan i svaki suvlasnik ima pravo uvida u poslovanje po tom Ziro ra¢unu.
Suvlasnici moraju biti informirani o svim troskovima na stambenoj zgradi na jasan i
transparentan nacin.

Kolika je sigurnost sredstava koji suvlasnici upla¢uju u pricuvu i kome se
pripisuju kamate na ta sredstva?

Otvara se zaseban ziro racun stambene zgrade neovisan o ziro racunu Upravitelja ili
druge stambene zgrade sa supotpisom ovlastene osobe suvlasnika s jedne strane i



Upravitelja s druge. Takvim nacinom Upravitelj ne moze samostano obaviti niti jedno
plaéanje sa ziro racuna stambene zgrade.

* Kakva je kontrola rada predstavnika suvlasnika u zgradama pod vasim
upravljanjem?

Nasa je preporuka da stambena zgrada radi kontrole rada predstavnika suvlasnika i
upravitelja izabere Vijece suvlasnika (najmanje tri ¢lana) koje ¢e periodi¢no
(mjesecno) kontrolirati sve racune koji su placeni iz pri¢uve. Takoder Vijece
suvlasnika odlucuje o izboru izvodaca za vecée radove.

* Tko odlucuje o izboru izvodaca za vece radove?
Konacnu odluku donose suvlasnici ili Vijece suvlasnika kojeg su suvlasnici ovlastili za
to.

* Sto se dogada u slu¢aju kada zgrada nema dovoljno sredstava a dode do
hitne intervencije?

Upravitelj jam¢i da ¢e svojom operativom otkloniti svaki kvar koji je hitne naravi, a
naplata ¢e uslijediti kada na racunu stambene zgrade bude dovoljno sredstava.

* Koliki su troskovi upravljanja i odrzavanja nekretnine?

Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima propisan je minimalni iznos
predviden za odrzavanje i upravljanje nekretninom.

Minimalni iznos dobiven je na osnovi vrijednosti stana - 0,54% vrijednosti Vaseg
stana, Sto bi iznosilo 1,53 kn/m2 stana.



